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§1 PLANENS FORMAL

Formalet med planen er & tilrettelegge for utvikling av Tyska til boligomrade med tilhgrende grent-
/parkomréader og infrastruktur, samt friluftsomrade og omrader i sjgen, herunder ny smabathavn.

§2 REGULERINGSFORMAL
Reguleringsbestemmelsene gjelder for det omradet som er vist med reguleringsgrense pa plankartet.
Omradet er regulert til falgende formal iht. PBL §12-5:

Bebyggelse og anlegg:

e Bolighebyggelse-blokkbebyggelse, BB1-5

e Forretning, F

o Offentlig/privat tjenesteyting, 1O

e Energianlegg, E

e Lekeplass, L1-2

e Forretning/bolig-blokkbebyggelse/off./privat tjenesteyting, FBO

¢ Helse- omsorgsinstitusjon/boligbebyggelse-blokkbebyggelse, IB

o Off.-/privat tjenesteyting/bolig-blokkbebyggelse, I0B1-2
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:

o Kijagreveg, K

e Torg, T1-2

e Gatetun/gagate, GT1-2

¢ Gang-/sykkelveg, GS1-4



e Gangveg/gangareal/gagate, G1-2
e Trasé for jernbane, TJ1-3
e Parkering, PP1-3
e Parkeringshus/-anlegg, PH
Grgnnstruktur:
e Naturomrade, GR
e Friomrade, FR1-4
e Park, P1-3
o Vegetasjonsskjerm, V
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone:
e Smabathavn, S1-2

e Friluftsomrade i sjg og vassdrag, FS

§3 HENSYNSSONER | REGULERINGSPLAN jfr. Plan og bygningsloven §12-6
e Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass, H130
e  Frisikt, H140
e Bevaring naturmiljg, H560_1-2
e Bevaring kulturmiljg, H570_1-2

§4 BESTEMMELSESOMRADER, jfr. plan- og bygningsloven §12-7

e Krav om seerskilt rekkefglge for gjiennomfering av tiltak, #8G1-3

§5 REKKEFGLGEBESTEMMELSER
5.1 Feor byggestart skal Norsk Maritimt museum varsles om oppstart.

5.2 For det gis ferdigattest for bebyggelse innenfor bestemmelsesomrader BG2-3 skal tilliggende
lekeplasser, uteomrader og infrastruktur veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan for
midlertidig opparbeidelse, jfr §6.3. Ved ferdigstillelse vinter skal tilplanting skje senest
forstkommende var.

5.3 For det gis ferdigattest for 4. bygg innenfor bestemmelseomrader #BG2-3:

- skal alle lekeplasser, uteomrader og infrastruktur innenfor gjeldende bestemmelsesomrade veere
ferdig opparbeidet.

- skal #BG1 veere ferdig opparbeidet. (med unntak av omradene S1 og S2). Ved ferdigstillelse
vinter skal tilplanting skje farstkommende var.

§6 DOKUMENTASJONSKRAV

6.1 I forbindelse med rammesgknad for tiltak innenfor bestemmelsesgrense #BG1-3 skal folgende
dokumentasjon leveres:

e Utomhusplan som viser utforming og plassering av meabler, lekearealer og grentomrader med
vegetasjon, belegning, belysning, parkeringsplasser for bil og sykler, stayskjerm/stgyvoll,
forstatningsmurer, gjerder og avfallshandtering.



e Plan for overvannshandtering og flom, jmf. §7.8 og 7.9.
e Strategi for gjenbruk, relokalisering og formidling av nyere tids kulturminner.

e Geoteknisk dokumentasjon som redegjar for grunnforhold og nadvendige geotekniske tiltak
ved etablering av bebyggelse og infrastruktur, herunder stabilitet for jernbane. Kvittering for
oversendt dokumentasjon til Bane NOR forelegges Halden kommune ved rammesgknad.

o Tiltaksplan for ivaretagelse av miljg i anleggsperioden. Godkjent tiltaksplan skal beskrive
miljgberedskap, handtering og gjenbruk av forurensede masser, samt rutiner for kontroll.
Overvannshandtering i anleggsperioden ma handteres pa en slik mate at det ikke medfagrer
forurensing av neerliggende resipienter. En mer detaljert plan for transport, mellomlagring og
levering skal leveres ved sgknad om igangsettingstillatelse.

o Marksikringsplan for anleggsperioden, denne skal vise:

- bevaring av vegetasjon
- bevaring av omrader med stor biologisk verdi
- bevaring av jord med frgbank for reetablering av stedegen vegetasjon.

6.2 | forbindelse med rammesgknad for tiltak innenfor bestemmelsesgrense BG1 skal det i tillegg
leveres fglgende dokumentasjon:

e Plan for trinnvis opparbeiding av omradet, dersom trinnvis opparbeiding er ngdvendig. Planen
skal beskrive rekkefglge og tidsplan for planlagte tiltak i omradet. Ved prioritering av tiltak, skal
infrastruktur og lekeplasser prioriteres.

e Enkel skjotselsplan for omrader innenfor hensynssoner H560_1-2 som skal skjattes jevnlig
med tanke pa biologiske verdier.

6.3 | forbindelse med rammesgknad for tiltak innenfor bestemmelsesgrense #BG2-3 skal det i
tillegg leveres felgende dokumentasjon:

e Utomhusplan som viser midlertidig opparbeidelse av uteomrader, jmf. §5.2. Planen skal
minimum inneholde :

o plan for lekeplass med mgbering og beplantning,
o universelt utformede adkomstveier for gadende

o adkomst for kjgrende,

o plan for midlertidig parkering.

o Areal for rigg og anlegg i neste byggetrinn

Planen skal angi varighet for midlertidig opparbeidelse. Midlertidighet kan ikke vare lenger
enn til tilgrensende formalsomrader er ferdigstilt, og maksimalt 5 ar.

6.4 | forbindelse med sgknad om igangsettelsestillatelse for tiltak innenfor bestemmelsesgrenser
BG2-3 skal felgende dokumentasjon leveres:

e Redegjgrelse for hvordan bebyggelsen sikres mot vibrasjoner fra jernbanen.

e Stayberegninger for hvert enkelt bygg i gul steysone i omsgkt omrade.

§7 GENERELLE BESTEMMELSER

7.1 Estetikk og utforming
e Omradet skal framsta som helhetlig, med variasjon i volumer og fasadeuttrykk.
o Fasademateriale skal i hovedsak veere tre.

e Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tiltak pa tak integreres i den
arkitektoniske utformingen.



7.2

Bygningene skal prosjekteres samtidig med tilliggende uterom og gater, slik at disse far en
helhetlig utforming og kvalitet.

Fellesarealer og offentlige arealer i 1. etasje skal ha god visuell kontakt med utearealer og
apenhet i fasaden.

Det tillates grenne tak og solcelleanlegg/solfangere pa taket.

Lek og uteoppholdsareal

Materialer, apparater og meblering pa uteoppholdsarealer skal holde god kvalitet, ha god
slitestyrke og veere enkle i drift.

Det skal etableres areal egnet for uteopphold etter falgende prinsipp: 15m?2 uteoppholdsareal
pr. boenhet, hvorav minimum 8 m2 er privat, i form av balkong eller terrasse/forhage. For
boenheter < 50m? kan alt uteoppholdsareal legges til fellesarealer. Uteoppholdsareal regnes
ut fra areal som egner seg for utendars opphold, og inkluderer ikke restareal,
parkeringsplasser og trafikkerte gater. Uteareal pa tak og lekeplasser, samt gatetun regnes
som en del av uteoppholdsarealet.

Dersom det ligger bolig/lomsorgsbolig i farste etasje, skal areal mellom bygg og
formalsgrense etableres som en forhage, slik at omradet fungerer som en overgangssone
mellom bygningsliv og offentlig gangareal. Det tillates terrassedekke med opptrinn, magblering
og skjermvegger. Omradet skal beplantes med vegetasjon i ulik hgyde. Minste bredde pa
forhage skal veere 1,5m.

Balkonger tillates utkraget over byggegrense, dersom hver enkelt balkong ikke har stgrre
utkraging enn 1,5 m over byggegrense. Balkonger skal ikke krage ut over formalsgrense.

Dot skal \ { dokl Aondring.

Det skal etableres utendgrs treningsapparater for voksne innenfor omrade GT1-2 eller P2.

Lekeplasser innenfor planomradet skal gi et differensiert tilbud for barn i alle aldre. Det skal
etableres lekeplasser med ulike kvaliteter. | smabarnslekeplasser skal det bl.a. tilbys plass til
sandlek, vannlek, sklie og huske. Lekeplasser for eldre barn skal tilbys bl.a. variert klatrelek,
starre husker og plass til ballek.

7.4

7.5

Forretning

Total BRA forretning innenfor planomradet kan ikke overstige 1000m?2. Lagerareal tilknyttet
forretning under bakkeplan regnes ikke med i BRA.

Dersom det etableres forretning eller tjenesteyting, skal denne plasseres pa bakkeplan. For
tienesteyting/forretning i flere etasjer, skal virksomhetens farste etasje ligge pa bakkeplan.

Parkering

Bilparkering for bebyggelsen skal hovedsakelig plasseres i underjordisk p-kjeller, PH.
Gjesteparkering, parkering til smabathavn, forretning og for besgkende til friomradet kan
plasseres pa bakkeplan innenfor PP1-3.

Min. 5 % av p-plassene skal vaere dimensjonert som HC-plasser.



e Min 5 % av p-plassene skal ha ladepunkt for el-bil.

o Det skal etableres ladepunkter for el-sykkel.

o Det skal etableres antall parkeringsplasser etter falgende prinsipp:

Leiligheter

0,9-1,5 plasser pr. boenhet, hvorav 0,2 skal avsettes
til felles gjesteparkering

Studentleiligheter

0,15-0,5 plasser pr. boenhet

Omsorgsleiligheter

0,2-0,5 plasser pr. boenhet

Forretning 0,9-1,5 plasser pr. 100m2 BRA
Bevertning 0-1 plass per 10 seter
Institusjon 3-6 plasser pr. 10 arsverk
Friomrade 0-1 plass pr. 1000m?
Smabathavn 0,3-0,7 plasser pr. batplass

Krav til boligparkering kan reduseres med 10 oppstillingsplasser ved tilgang til 1 felles bil
(bildeling). Planlagt drift og omfang av bildelingsordning ma dokumenteres til rammetillatelse.

o Sykkelparkering for bebyggelsen skal ordnes pa eget omrade i tilkknytning til innganger,
parkeringskjellere og/eller utomhusarealer, og den skal veere lasbar.

e Minimum 20 % av sykkelparkeringen pa bakkeplan skal veere overdekt.

o Det skal avsettes minimum antall plasser etter felgende norm:

Leiligheter

2 plasser pr. boenhet

Studentleiligheter

1 plass pr. boenhet

Omsorgsleiligheter

0,25 plasser pr. boenhet

Forretning 1,5 plasser pr 100m2 BRA
Bevertning 2 plasser pr 10 seter
Institusjon 2 plasser pr. 10 arsverk
Smabathavn 0,1 plasser pr. batplass

7.6 Varelevering

Det tillates varelevering fra gatetun, forutsatt at dette begrenses til gitte tider pa degnet hvor det

er liten fotgjengertrafikk.

7.7 Universell utforming

Offentlig tilgjengelige bygninger, uteomrader, adkomster og gangveger skal utformes pa en slik
mate at alle mennesker skal kunne bruke dem pa en likestilt mate sa langt det er mulig, uten




spesielle tilpasninger eller hjelpemidler. Omradene skal kunne brukes av folk i alle aldre og av
mennesker med redusert funksjonsevne. Omsorgsboliger og boliger med service skal veere
universelt utformet.

7.8 Overvann

Overvann skal fordrayes og eventuelt renses fgr det slippes ut i resipient. Grgnne grefter,
regnbed, infiltrasjon og evt. annen naturbasert handtering av overvann skal fortrinnsvis
benyttes innenfor felt park, parkering, gatetun og pa tak, og skal opparbeides i henhold til
godkjent plan for overvannshandtering og flom, jmf. §6.1.

7.9 Flom

Alt som ligger under kote c+2,6 skal tale & std under vann, med mindre det i en flom- og
overvannsplan (jmf. §6.1) er dokumentert at arealene er sikret mot oversvemmelse.

7.10 Forurensning

Opprydning av forurensede masser skal skje samtidig med utbygging, planering eller graving i
gjeldende felt. Handtering av forurensede masser skal skje iht. godkjent tiltaksplan. |
graveperioden skal tiltaket fglges opp av miljgansvarlig i felt. Beredskap skal sikres iht.
godkjent beredskapsplan jmf. §6.1.

7.11 Stay, vibrasjoner og strukturlyd

Etablering av bygninger og utearaler med stgyfalsom arealbruk skal tilfredsstille krav som
fastsatt i retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging T-1442/2016, tabell 3.
Lekeplass L1 skal ha lavere stgyniva enn 58dB. Der stgy fra jernbane og veitrafikkstay
overlapper, settes det 1dB strengere lydkrav.

Det tillates boliger i gul staysone dersom falgende er oppfylt:

e Alle boenheter innenfor gul staysone skal veere gjennomgaende og ha en stille side. Minimum
50 % av antall rom til stayfglsom bruksformal i hver boenhet skal ha vindu mot stille side.
Herunder skal minimum 1 soverom ligge mot stille side.

e Alle boenheter hvor ett eller flere rom til steyfelsom bruksformal kun har vinduer mot
stayutsatt side ma ha balansert mekanisk ventilasjon.

e Vinduer i soverom pa steyutsatt side og som samtidig er soleksponert, skal ha utvendig
solavskjerming. Behov for kjgling ma ogsa vurderes.

§8 BEBYGGELSE OG ANLEGG

8.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg, BB1-5, IB, IOB1-2

e Bebyggelsen skal ha flatt tak.
e Takterrasser tillates ikke pa taket til byggets 5. etasje.

e Byggehgyde:

- Hvert bygg skal ha hgyder tilsvarende 3,4 og 5 etasjer (hvor 4 etasjer tilsvarer kote c+16).
Tilsvarende bruttoareal (BTA) som legges til over kote+16, skal tas vekk fra byggets 4.etg.
etter et "gi-og-ta”-prinsipp, slik at deler av byggets fasade trappes ned til tre etasjer og
tilsvarende opp til fem. Opp- og nedtrapping skal fortrinnsvis skje langs fasader som
grenser mot G1-2.

- Den 5. etasjen tillates inntil kote +19, sa lenge etasjen til sammen ikke utgjer mer enn 150
m2 totalt, og maksimalt sammenhengende areal ikke overstiger 65m2BTA. Det tillates
ikke selvstendige boenheter i 5. etasje,



- Det tillates takoppbygg for heis inntil kote +19,5 dersom heisen gir tilgang til felles uteareal
pa tak.

- Prinsipp for opp- og nedtrapping kan fravikes for IB og I0B2. Da skal makismal
gesimshgyde veere til kote +16. Teknisk rom pa tak tillates inntil kote +17,5

8.2 Bolighebyggelse-blokkbebyggelse, BB1-5

¢ Ubebygd areal innenfor byggegrenser skal opparbeides som felles uteoppholdsareal for
beboerne i hvert felt.

8.3 Forretning, F

¢ Innenfor omrade for forretning, F, kan det etableres smaskala forretningsvirksomhet, som
dagligvarehandel, bakeri eller lignende. Dagligvarehandel skal ikke veere starre enn 100m2
BRA pr virksomhet.

e Bebyggelsen innenfor omradet skal ha maksimal byggehgyde pa kote c+11, totalt 2 etasjer
pluss p-kjeller. Byggets farste etasje skal vaere minimum 3,5m hay.

8.4 Forretning/bolig-blokkbebyggelse/off.-/privat tjenesteyting, FBO

¢ Innenfor omrade FBO tillates smaskala forretningsvirksomhet < 100m2 BRA, bolig,
bevertning, tjenesteyting innen helse og kroppspleie.

e Bebyggelsen skal ha maksimal byggehgyde pa kote c+14,totalt 3 etasjer pluss p-kjeller.
Byggets forste etasje skal vaere minimum 3,5 m hgy.

e Det tillates teknisk rom pa tak inntil kote c+15

8.5 Helse- omsorgsinstitusjon/boligbebyggelse-blokkbebyggelse, IB

¢ Innenfor omradet IB tillates et etablert omsorgsboliger og boliger med service, samt ordinaere
boliger.

¢ Hovedatkomsten skal henvende seg mot P2, og veere tydelig lesbar.

8.6 Off.-/privat tjenesteyting/bolig-blokkbebyggelse I0B1-2

e Innenfor omradet IOB1 tillates det etablert omsorgssenter, dagsenter/bydelshus, trenings- og
aktivitetssenter, bolig, samt offentlige tjenester knyttet til servering og helsetilbud.

¢ Innenfor omradet I0OB2 tillates det etablert omsorgsboliger, boliger med service, ordinzere
boliger og tjenesteyting innen helse og kroppspleie. Det tillates maksimum 500m?2 BRA privat
tjienesteyting. Denne skal ha hovedinngang mot P2.

e Bebyggelsen innenfor omrade I0B1 skal ha hovedinngang mot torget T1. For
sammenfallende funksjoner i IOB1 og 10, kan bebyggelsen dele areal og inngang.

8.7 Off.-/privat tjenesteyting, 10

¢ Innenfor omradet 10 tillates det etablert omsorgssenter, dagsenter/bydelshus, trenings-og
aktivitetssenter, samt offentlige tjenester knyttet til servering og helsetilbud.

e Bebyggelsen skal ha hovedinngang mot torget T1.

e Bebyggelsen skal ha maksimum byggehgayde pa kote c+11, totalt 2 etasjer pluss kjeller.



8.8 Lekeplass, L1-2

Innenfor omradet lekeplass, L1 skal det etableres en lekeplass pa min. 1200m2, hvor det skal
tilrettelegges for plasskrevende aktiviteter som ballspill, klatrevegg, aking o.l.

Innenfor omradet lekeplass, L2 skal det etableres lekeplass pa min. 1100m?2 hvor det skal
tilrettelegges for plasskrevende aktiviteter for barn i alle aldre. Utformingen av lekeplassen
skal skje slik at det er fremkommelighet for stigebil.

§9 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

9.1

Kjoreveg, K

Kjgreveg K skal ha min. 6m bred kjgrebane. Kjgreveg skal ligge pad minimum kote c+2.

Det skal etableres gangfelt som knytter GS4 med P2. Gangfeltet skal etableres som en
kryssingssone for gaende og syklende. Kryssingssonen skal veere minimum 6 m bred,
opphgyd, og med et dekke som skiller seg fra @vrig dekke i kjgreveg.

9.2 Torg, T1-2

Innenfor omrade Torg, T1, skal det etableres et torg som er apent for allmennheten. Omradet
skal mgbleres for opphold og rekreasjon. Det tillates mgblering og uteservering i
sammenheng med publikumstilbud og bevertningssteder i bebyggelsen.

Torget, T1 skal utformes sammen med omradet P1-2, slik at dette blir et helhetlig og
sammenhengende omrade.

Pa Festplassen, T2, skal det etableres et fellesomrade for beboerne i omradet og besgkende.
Dekket skal skille seg fra dekket i gatetun, og deler av omradet skal veere overdekt. Omradet
skal ha en forbindelse til bryggepromenaden G1. Det skal veere fri bredde pa 3,5m pé plassen
for & sikre fremkomst for stigebil. Det skal veere et tydelig skille mellom Festplassen(T2) og
private uteoppholdsarealer som ligger inntil plassen.

9.3 Gatetun/gagate, GT1-2

Innenfor omradene for gatetun, GT1-2 skal det etableres minimum to smabarnslekeplasser pa
minimum 150m? pr. lekeplass. Lekeplassene skal tilrettelegges for barn i barnehagealder,
med sittebenker for voksne. Lekearealene skal sikres dersom de grenser til vannarealer.

Korte stopp og av-og pastigning med bil tillates pa omradet for forflytningshemmede og
besgkende.

Det skal sikres universelt utformede forbindelser fra omradene for gatetun GT1-2 og ned mot
Bryggepromenaden, G1-2.

Det skal sikres en hgydeforskjell pA minimum 80 cm mellom omradene G1-2 og tilliggende
boligbebyggelse.

9.4 Gang-Isykkelveg, GS1-4

GS4 skal viderefgres inn i omrade P2, slik at det blir en forbindelse for gaende og syklende inn
i omréadet.

GS2 skal belegges med stapt natursteindekke, tredekke eller lys betong, og skal veere
minimum 3m bred. Gangstiens linjefgring i plankart kan avvikes noe for a tilpasse seg
terrenget.

GS1 skal ved ferdigstillelse av smabathavn S1-2 fglge linjefering markert i plankartet. Inntil
smabathavnen er etablert, kan gang- og sykkelforbindelsen legges inntil kjgreveg, K.



9.5

9.6

9.7

9.8

Gangveg, G1-2 - Bryggepromenaden

Innenfor omradet for gangveg G1-2 skal det etableres en bryggepromenade, som skal vaere
tilgjengelig for offentligheten og universelt utformet.

Bryggepromenaden skal utfgres med tre som dekkemateriale. Den skal bygges som vist i
plankartet.

Promenaden skal opparbeides slik at det skapes fri passasje uten installasjoner eller andre
hindre i en bredde som sikrer god fremkommelighet for alle myke trafikanter, samt tillater
fremkommelighet lette kjgretay. Bredden pa den frie sammenhengende ferdselssonen skal
veere minimum 3,5m.

Nyere tids kulturminner — fortayningsringer med granittblokker — skal innpasses i
bryggekanten der hvor det er hensiktsmessig og hvor fortayningsringene kan brukes til sin
opprinnelige funksjon.

| felt G2 skal minimum 30% av bryggekanten trappes ned mot vannet. | felt G1 skal minimum
10% av bryggekanten trappes ned mot vannet. Det skal vaere en universelt utformet adkomst
til nedtrappingen.

Det tillates a etablere et stupetarn/badeplass innenfor felt G2.

Trasé for jernbane, TJ1-3

Innenfor omrade TJ1-3 skal det etableres stayskjerm i henhold til gjeldende forskrift for
behandling av stay i arealplanlegging T-1442/2016, tabell 3. Stgyskjerm skal kombineres med
stayvoll. Der hvor etablering av stgyskjerm ikke er mulig ma stayproblematikk Igses pa annen
mate, for eksempel gjennom tiltak i fasade.

Stayskjerm skal tilpasses omgivelser og terreng, og vegetasjon skal innga i
stoyskjermingstiltaket.

Minste hgyde pa stayskjerm skal veere til kote +7,9.

Det skal etableres et gjerde som sikring mot jernbanen. Gjerdet skal vaere minimum 1,8m
hgyt. Gjerdet kan kombineres med eller erstattes av stayskjerm.

Parkering, PP1-3

PP1 tillates opparbeidet som p-plass for gjester til friomradet og brukere av smabathavnen.
Omradet skal utformes slik at det ogsa fungerer som snuplass for kjgreveg K. Det tillates ikke
hensetning av biler, bater, campingvogner eller lignende innretninger innenfor omradet.

Innenfor omradene PP2-3 kan det etableres parkeringsplasser for gjester og brukere av
omsorgssenteret, samt korttidsparkering for forretningsbebyggelse og besgkende i friomradet.
Det tillates ikke hensetning av biler, bater, campingvogner eller lignende innretninger innenfor
omradene.

Tekniske installasjoner, herunder pumpestasjon, energisentral og nettstasjon, tillates plassert i
omradene PP1 og PP3. Slike innstallasjoner skal ha lik materialbruk i fasade som @vrig
bebyggelse og innstallasjoner i planomréadet.

Det skal benyttes minimum 30 % permeable dekker, som for eksempel belegningsstein, grus
eller gress innenfor omradene PP1-3. Dette for & sikre inntrenging av regnvann i grunnen, og
for & hindre homogene, store asfaltflater. Omradene skal beplantes med treer eller busker.
Utforming av parkeringsomrader skal redegjares for i utomhusplan og i plan for
overvannshandtering og flom.

Parkeringshus/-anlegg, PH



Parkering, kjgreadkomst, lagerareal, bodareal og rom for teknisk anlegg og drift tillates

etablert i felles anlegg under terreng, innenfor PH. med-utstrekning-som-angitti-plankartet:

Energisentral/trafo kan plasseres i p-kjeller, sa lenge denne sikres adkomst for driftsbil hele
dagnet, samt at det reserveres en oppstillingsplass for bil foran inngang til energisentral.

El-anlegg i kjeller skal planlegges slik at det kan etableres flere ladepunkter for el-bil ved
behov.

Nedkjerslerma-sikres-mot-flomvann-—Det tillates bygging av p-kjeller under sikkerhetskote for

200-arsflom, dersom p-kjeller er flomsikret eller konstruert slik at den taler oversveammelse.

Alle tekniske anlegg (sikringsskap o.l.) som sikrer drift av installasjoner, skal sikres mot flom
opp til sikkerhetskote for 200-ars flom.

§10 GRGNNSTRUKTUR
10.1 Naturomrade, GR

Grgnnstruktur, GR skal opparbeides pa en enkel mate som et grentareal. Det skal etableres
sittebenker og beplantning i omradet. Pa vinterstid kan omradet tilrettelegges som
skgytebane.

Tekniske installasjoner, herunder energistentral, pumpestasjon og nettstasjon, tillates plassert
i GR. Slike installasjoner skal ha lik materialbruk i fasade som @vrig bebyggelse og
installasjoner i planomradet.

10.2 Friomrade, FR1-4

Omrade FR1-4 skal ivaretas som friomrade, og det tillates ikke & etablere bebyggelse innenfor
omradet, med unntak av sma konstruksjoner pa maksimalt 15 m2BRA og 1 etasje, med et
formal som er relatert til aktivitet i friomradet.

Innenfor friomrade FR1 skal det tilrettelegges for naturlek, med elementer som hinderlgype,
tursti, utkikks- og klatretarn og gapahuk osv.

Innenfor friomrade FR2 skal det tilrettelegges for badeaktivitet og grilling/balplass, sammen
med andre anlegg som legger til rette for uteopphold og aktivitet ved vannet. Det skal
opparbeides en universelt tilgjengelig forbindelse ned til vannet, samt etableres et offentlig
HC-toalett. Det tillates ogséa etablert en badstue, badehus eller lignende ved vannet.
Badstue/badehus skal holde hgy arkitektonisk kvalitet som skaper spenning og
attraksjonsverdi i omradet. Toalett-bygg og badstue skal veere inntil 30m2 BRA og ha 1 etasje.

| friomradet FR2 skal det tilrettelegges for formidling av kulturminner og historie, og informeres
om omradets historie. Planlagte tiltak skal beskrives i strategi for gjenbruk, relokalisering og
formidling av nyere tids kulturminner.

Det tillates fylling for & heve terrenget i friomrade FR1. Omradet méa da gjenplantes som skog
med stedegen vegetasjon. Det tillates ikke fylling innenfor hensynssoner H560 og H570.

Det tillates fylling i friomrade FR2-4 i forbindelse med etablering av kjgreveg K. Bergrt omrade
ma da beplantes med stedegen vegetasjon. Strandlinjen skal bevares. Det tillates ikke fylling
innenfor hensynssone H560.

Detaljprosjektering av FR1-4 skal utfgres av arkitekt/landskapsarkitekt i samrad med
fagkyndig innenfor kulturminner, naturmiljg og biologisk mangfold. Eksisterende kulturminne-
og naturmangfoldsundersgkelser legges til grunn.

10.3 Park, P1-3

P1-3 skal gis en parkmessig opparbeiding, med gangarealer og vegetasjon i ulik hgyde.

Parkomrader pa lokk skal ha et jorddekke med minimum 0,8m tykkelse pa deler av
parkomradet, der det skal etableres treer.



| park P2 skal det etableres en smabarnslekeplass pa minimum 150 m? Lekearealet skal
integreres i parkens uttrykk i form av utsmykning og landskapsformer som oppfordrer til lek.

Ved etablering av instutisjon eller omsorgstilbud i planomradet, skal det innenfor park P3
opparbeides en blomstrende park eller sansehage med gangveger og sittearealer. Omradet
skal da veere av god kvalitet og utformes slik at den er attraktiv for brukere med nedsatt
funksjonsevne. Inntill 50% av arealet kan benyttes som parsellhage.

10.4 Vegetasjonsskjerm

Innenfor omrade V skal det etableres en vegetasjonskjerm mot GS4.

§11 BRUK OG VERN AV SJ@ OG VASSDRAG MED TILHGRENDE STRANDSONE
11.1 Smabathavn, S1-2

Det tillates etablert bygg for maritim virksomhet/klubbhus, vaktbod og offentlig toalett innenfor
S1, med maks. BYA 100 m2. Bebyggelse kan oppfares til kote c+10, inntil 2 etasjer. Det
tillates ikke takoppbygg over maksimal byggehgyde.

Bygg innenfor omrade smabathavn S1 skal ivareta stedets historie og identitet, utformes med
moderne uttrykk og tydelig signalisere byggets innhold.

Innenfor omradet S1 tillates det etablert vaskestasjon for bater og anlegg for batopptak.
Overvann skal handteres pa en slik mate at forurenset vann eller vann med kjemikalier som et
resultat av vasking ikke renner ut i neerliggende resipient.

Innenfor omradet smabathavn S2 tillates det etablering av inntil 80 batplasser. Det kan kun
benyttes flytende bryggekonstruksjoner i omradet, med unntak for etablering av batslipp.

Ved valg av armatur, lyskilde og plassering av lypunkter skal det tas hensyn til plassens
omgivelser og naboer. Blendingsklasse D5 skal vaere dimensjonerende for utformingen, jfr.
tabell 2.7 i SVV handbok V124 Teknisk planlegging av veg- og tunnellbelysning.

11.2 Friluftsomrade i sjg og vassdrag, FS

Det tillates belysning i vann som del av utsmykning av omradet, og som en del av
historieparken. Lysstyrken skal vaere dempet. Belysningen kan plasseres inntil 50 m fra
strandkanten, og skal ikke veere i konflikt med navigasjonsinretninger i omradet eller
fremkommeligheten og sikkerheten for de sjgfarende.

Det tillates etablert inntil 2 flytebrygger i tilknytning til bryggepromenaden G2. Flytebryggene
kan ha maks. 3m bredde og 20m lengde. Det er ikke tillatt med utriggere pa flytebryggene.
Permanente batplasser er ikke tillatt.

For & unnga motordreven battrafikk og annen ferdsel som kan representere fare eller som er
til sjenanse for badende, kan det ut mot fjorden (farvannet) tillates plassert godkjente
spesialbgyer for & skjerme badeplassen. Utlegging av spesialbgyer krever tillatelse av
Kystverket.

§12 HENSYNSSONER | REGULERINGSPLAN

12.1 Byggeforbud rundt veg, bane og flyplass, H130

Installasjoner og konstruksjoner innenfor omrade H130, skal pa enkelt vis kunne flyttes eller
fiernes ved etablering av framtidig dobbeltspor for jernbane.



12.2 Friskt, H140

| frisiktsoner skal det ikke veere sikthindrende vegetasjon, gjerder, murer eller andre
innretninger med hgyde 0,5m over tilstatende vegers planum.

Der frisiktsone krysser formal for bebyggelse, tillates en utkraging over frisiktsone fra 3,0m
over tilstatende vegers plan.

Eksisterende trafo-stasjon (E) innenfor frisiktsonen tillates opprettholdt.

12.3 Bevaring naturmiljg, H560_1-2

Omrédet i tilknytning til kollen (H560_1), skal bevares med naturlig vegetasjon. Felling av treer
skal unngas. Et eventuelt utkikkspunkt kan anlegges pa @vre toppniva, hvor det er minst
bevaringsverdig vegetasjon. Det kan etableres en sklie fra utkikkspunktet og ned til
lekeplassen L1.

Bukta ved enden av bryggepromenaden (H560_2) skal s& langt det er mulig bevares som
naturlig strandeng. Felling av treer skal unngas. Dersom det i anleggsfasen ikke er mulig a
ivareta strandengen, skal topplaget skrapes og ivaretas for gjenplanting. Ved gjenplanting av
strandengen, skal omradet opparbeides til sin opprinnelige tilstand. Det tillates ikke fylling i
omradet.

Innenfor hensynssonen H560_2, tillates det etablert en gangforbindelse som knytter sammen
bryggepromenaden G2 i gst med gang- og sykkelveg GS2 i vest. Gangforbindelsen skal da
konstrueres som en bro/gangveg hevet over bakken, slik at vegetasjonen under far ligge
ubergrt. Dekket skal slippe gjennom lys for best mulig vekstforhold for vegetasjonen under.

12.4 Bevaring kulturmilje, H570_1-2

Innenfor bevaringsomradet i tilknytning til kollen H570_1, skal hustuft og gangveg med
forstgtningsmur bevares.

Innenfor bevaringsomradet ved jernbaneundergangen H570_2, skal brohoder i granitt
bevares.

Det skal redegjares for framtidig bruk og bevaring av kulturminnene i strategi for gjenbruk,
relokalisering og formidling av nyere tids kulturminner, jmf. §6.1.
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